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1. GELTUNGSBEREICH

Der vorliegende Bebauungsplan der Grundstufe umfasst die Parz. Nr. 822/2,
241/8, 242/1, 242/3 bis 242/35 und 816, KG Jauchsdorf, in der Orischaft
Vollern.

2. GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Die gesetzliche Grundlage dieses Bebauungsplanes ist das Salzburger
Raumordnungsgesetz 1998 (L.GBI. 44/1998) bzw. die Darsteliungsverordnung
flr Bebauungspiéne von 1998 (LGBI. 83/1998).

3. ZIEL DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung eines Gebietes unter
Bedachtnahme auf einen sparsamen Bodenverbrauch und auf eine geordnete
Siedlungsentwickiung ( § 27 Abs. 2, ROG ).

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes der Grundstufe ist die Gewahrieistung
einer zweckmagigen Bebauung im Bereich der Ortschaft Vollern und deren
Anpassung an die umliegende Nachbarbebauung, unter Beriicksichtigung der
Verkehrserschlieung und der vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen.
Daher soll auf die Lage im Siedlungsrandbereich, auf die funktionalen
Zusammenhénge, auf die bestehende Bebauung sowie auf die
verkehrstechnischen Erfordernisse der unterschiedlichen Verkehrsteiinehmer
Rcksicht genommen werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll Bauen grundsétzlich nicht
erschwert werden, sondern es wird versucht, Bauvorhaben in die durch
Offentiiche Rlcksichtnahme gebotene Bahnen zu lenken.




4. LAGE DES PLANUNGSGEBIETES

Das Planungsgebiet liegt am Westrand des Siedlungsgebietes der Ortschaft
Vollern, stidlich der L205 St.Georgener Landesstrale.

Die Planungsflache umfasst die oben genannten Parzellen mit einer
Gesamigréie von ca. 3.900 m2.

5. GRUNDLAGENFORSCHUNG
5.1 Réumliches Entwicklungskonzept

Im Réaumlichen Entwicklungskonzept der Gemeinde St.Georgen wurde flr
diesen Bereich eine Wohnnutzung vorgesehen:

.Sudwestlich der St.Georgener Landesstrale wird der Siedlungsrand durch die
bestehenden Widmungsgrenzen - unter Beriicksichtigung einer geringfligigen
Erweiterung an der Westseite - gebildet.”

5.2 Flachenwidmung

im rechtsglitigen Fiachenwidmungsplan der Gemeinde St.Georgen (von der
Salzburger Landesregierung am 7.6.2000 aufsichtsbehérdiich genehmigt) liegt
das Planungsgebiet im "Bauland / Erweiterte Wohngebiete".

5.3 Flachennutzung

Das Planungsgebiet ist derzeit unbebaut.




5.4 Natiirliche und rechtliche Beschriankungen

Natiirliche Beschrankungen
liegen nicht vor, die Flache besitzt Baulandeignung.

Rechtliche Beschrinkungen
An der Nordwestseite des Planungsgebietes ist ein schmaler Streifen als

~Schutz von Lebensrdumen/lineare Biotope (entlang von Bachldufen)* im
Fiachenwidmungsplan kenntlich gemacht.

5.5 Struktur des Gebietes

Die Bebauungsstruktur des Ortsteiles Vollern ist durch Ein- und Zweifamilien-
hauser bzw. unmittelbar an der &stlichen Grenze des Planungsgebietes durch
Reihenhduser und Mehrfamilienwohnhduser (80 Einheiten) mit ihren
Nebengebduden gepragt.

Die Hauser sind mit geneigten Dé&chern - vorwiegend Sattelddcher und
Krippelwalmdécher - mit einer Dachneigung von ca. 30° abgedeckt.

Die Farbe der Dacheindeckung ist Uberwiegend dunkeirot bis braun.

5.6 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet ist groRraumig gesehen durch die L205 St.Georgener
Landesstrale und in der Folge durch GemeindestraBen straRenmaRig
erschlossen.

Die interne AufschlieBung des Planungsgebietes erfolgt durch eine bereits
errichtete  Gemeindestralte  (Grobplanum) mit  Umkehrplatz  und
anschlieRendem Fulweg um die vorhandene Teichaniage.

Die AufschlieRung der zuklnftigen Garagenbauten bzw. die Wegverbindung im
Suden erfolgt Gber dffentliche Interessentenstrale bzw. -Wege




5.7 Energieversorgung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Energieversorgung mit eiektrischem Strom und Tefefon ist durch die
Leitungsnetze der Salzburg AG und Post gewéhrieistet.

Die AufschlieRung hat lber Verkabelungen in den AufschlieRungsstraen zu
erfoigen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt aus dem bestehenden Ortswassernetz der
WG St.Georgen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die bestehende Kanalanlage der
Gemeinde St.Georgen.

Dach- und Oberflachenwédsser werden gesammelt und in die bestehende
Retentionsanlage (Feuerldschteich) eingeleitet.

Oben angefiihrte Ver- und Entsorgungsleitungen werden derzeit errichtet. Die
Verlegung ist im Bereich der AufschiieRungsstraen vorgesehen.

5.8 AufschlieBungsmaBnahmen und deren abschitzbare Kosten

Samtliche Anschiiisse zwischen den bestehenden Ver- und Entsorgungs-
leitungen werden von den zukiinftigen Grundeigentlimern errichtet.

Fur die Gemeinde St.Georgen entstehen mit Ausnahme der Kosten fiir die

Errichtung der Zufahrtsstralle und der Kanalanlagen (ca. S 500.000,--) keine
zusétzlichen AufschlieBungskosten.

5.9 Grenze des Planungsgebietes

Zur Gewdhrleistung der FuRwegverbindung wurde die im Grinland liegende
Teichanlage mit Umfeld in den Bebauungsplan aufgenommen.



6. PLANUNGSKONZEPT

Aufbauend auf die Ergebnisse der Grundlagenforschung, der erkennbaren
Planungsziele der Gemeinde fiir die Ortschaft Vollern sowie aufgrund der
unzureichend  vorhandenen  Nebeneinrichtungen fir die  massive

Wohnbebauung, soll das folgende Konzept die Planungsziele der vorliegenden
Arbeit aufzeigen.

Die Planungsfléche liegt am duRersten Westrand der Ortschaft Vollern, wobei
der nérdliche Teil als Grinland gewidmet und fur eine Retentionsanlage
(Feuerldschteich) vorbehalten ist und der sidliche Teil fur eine Bebauung
vorgesehen und als Bauland ,Erweiterte Wohngebiete* gewidmet ist.

Da jedoch fir die Wohnanlage die diversen Nebeneinrichtungen - wie z.B.
Garagen, Parkplétze, ... - fehlen, ist die Errichtung von ca. 25 Kleingaragen,
Uberdeckten und freistehenden Abstelipiatzen vorgesehen. Stidlich von dieser

Garagenanlage soll auf ca. 850m2 Baulandfldche ein Einfamilienhaus errichtet
werden.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan sollen auch die Zufahrtswege zu den
Garagen sowie FuBwege um den Retentionsteich sichergestellt werden.

Am Sldende der Garagenzufahrten sind Flachen fir die Schneeablagerung

geplant. Ostlich der Garagenbauten bzw. westlich der Wohnbebauung ist eine
Bebauung mit Gartenhdusern vorgesehen.

Fur die Garagen ist eine maximale Gesimshdhe von 2,70m, fir das
Einfamilienhaus — entsprechend der Bebauung in der Umgebung — eine
Traufenhdhe von 6,0m bzw. eine Firsthéhe von 9,0m vorgesehen.

Aufgrund dieser Planungsvorgaben werden die notwendigen Parameter der
Bebauung, wie bauliche Aushutzbarkeit, Bauhdhen usw. festgelegt.




7.  VERORDNUNGSTEXT

Unter moglichster Ber(icksichtigung der im § 28 (1) erfassten Umstande, sind
im vorliegenden Bebauungsplan der Grundstufe folgende Bebauungs-
grundlagen festgelegt:

7.1 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN § 28 (2) ROG 98

7.1.1 StraBenfluchtlinie (§ 30) - AufschlieBungsstraen - siehe Plan

7.1.2 Baufluchtlinie (§ 31 Abs. 1) - siehe Plan

7.1.3 Grenzlinie (zwischen unterschiedlichen Bebauungsbestimmungen)
- siehe Plan

7.1.4 Bauliche Ausnutzbarkeit (§ 32 Abs. 2)

Grundfliachenzahl (GR2Z):

Die Grundflachenzahl wurde flir das Planungsgebiet mit 0,2 fiir das Wohnhaus,
0,3 fur die Gartenh&user bzw. 1,0 flr die Garagenbauten festgelegt.

7.1.5 Bauhdhen (§ 33)

Fir das Einfamilienhaus wird die Bauhdhe durch eine im Plan dargestellte,
oberste Traufenhéhe von 6,0m bzw. eine Firsthéhe von 9,0m und fir die
Garagen ist die Gesimshohe von 2,70m festgelegt.

Als Bezugsniveau wird das Urgeladnde herangezogen.

Fur die Nebengebaude (Gartenhduser usw.) wird die Bauhthe mit einem
Voligeschol —~ unter Ausschiuss von Dachgeschofien festgelegt.

7.1.6 Erfordernis einer Aufbaustufe (§ 29)

Aufgrund der geplanten Nutzung wird die Erstellung eines Bebauungsplanes

der Aufbaustufe seitens der Gemeinde St.Georgen als nicht notwendig
erachtet.



7.2 BEBAUUNGSGRUNDLAGEN § 29 (2) ROG 98

7.2.1 Bauweise

offene Bauweise - freistehend flir das Einfamilienhaus bzw. geschlossene
Bauweise flr die Garagen

7.2.2 Architektonische Gestaltung (BF 1)

Als Dachform flr das Wohnhaus ist das geneigte Dach, ev. mit Quergiebel und
Gaupen auszufihren. Die Dachneigung betrdgt 20° bis 30°.

Die Farbe der Dacheindeckung ist rot bis braun auszufihren.

Die Garagen sind mit flachen bzw. flach-geneigten Déchern (Flachdach)
abzudecken.

Die Farbe der sichtbaren Dachhaut bzw. des Oberflachenschutzes ist grau
auszufihren.

7.2.3 Freiraumgestaltung - AuRenanlagen (BF 2)

Die Bepflanzung und Begrinung hat grundsatziich nur mit heimischen
Strduchern und B&umen zu erfolgen. Entlang der internen Grundgrenzen darf
die Hohe der Bepflanzung max. 1,5m betragen.
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